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BIBLIOTECA JUDICIAL
“FERNANDO COTO ALBAN'

COMENTARIO A UNA RESOLUCION DEL REGISTRO PUBLICO
(Opinibilidad de las anotaciones en el Registro Mercantil)

Ha sido de nuestro conocimiento que en
este pals, se ha establecido un principio gene-
ral, el cual sostiene que los documentos
anotados en la Seccién Mercantil, del Registro
Publico, no afectan a terceros.

Hondamente preocupados por la insegu-
ridad juridica que tal principio otorga al tréfico
mercantil, se ha considerado necesario iniciar
este estudio, con el fin de desacreditar tal
postulado.

Primeramente se ofrecerd un anélisis
desde el punto de vista registral; y seguida-
mente, un andlisis de fondo sobre las figuras
contractuales involucradas.

No es posible iniciar un analisis serio si
previamente no se hace del conocimiento del
lector, un esquema del contenido de la reso-
lucién comentada para efectos de 9U intro-
duccién en el tema que interesa (Se anexa
copia literal del documento). Asf{ las cosas, se
resume:

Tanto los hechos como los razonamientos
de derecho involucrados adquieren dimen-
siones fisicas, dentro de un tramite de dili-
gencias oficiosas tendientes a la inmovilizacién
de varias fincas, en virtud de supuesto error de
inscripcion por insuficiencia de personeria para
transmitir tales bienes.

Consideré el registrador involucrado, que
por existir un documento, primeramente ano-
tado, y posteriormente inscrito, en donde la
representacion de varias sociedades se modi-
ficaba en el sentido de que mancomunaba el
poder que le correspondia exclusivamente al
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presidente, con el secretario de la Junta Direc-
tiva; correspondfa anular la inscripcién del do-

- cumento de venta que realizé la transmision y

volver los inmuebles al propietario anterior.
Como hechos probados se incluyeron:

*  Que en fecha 14 de Febrero de 1991 se
present6 testimonio al registro corres-
pondiente, mediante el cual varias socie-
dades vendfan quince inmuebles a la so-
ciedad, que para los efectos de este
estudio ser4 “I.C.S. S.A”.

Que en dicho documento, la sefiora
“B.U.S.” comparecié en su calidad de
Presidente con facultades de Apoderada
Generallsima sin Limitacién de Suma de
las Sociedades Vendedoras.

Que en la calificacién del documento de
venta, no se consignoé el defecto de insu-
ficiencia de personerfa para vender.

*k

dedede

*khk

Que el documento de venta se inscribié
en Octubre de 1993.

kkkkk

Que al momento de presentacién del
documento de venta, se encontraba
anotado en la Seccién Mercantil, el testi-
monio de protocolizacion de Acta de
Asamblea General mediante el cual se
estipulaba, que la Presidenta debia
actuar en asocio del Secretario de la
Junta Directiva en los actos de dis-

posicion de los bienes de las sociedades
vendedoras.

Consideraciones de fondo emitidas por el
Registro:
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De conformidad con lo establecido en el
articulo 19 del Cédigo de Comercio, la
modificacién de las facultades de la Pre-
sidenta de las sociedades vendedoras,
para producir efectos frente a terceros,
debe necesariamente estar inscrita, y no,
simplemente anotada en la Seccién
Mercantil de nuestro Registro Publico.

Que el articulo 1251 del Cédigo Civil esta-
blece, que los poderes generales y pode-
res generalisimos producen efectos frente
a terceros desde la fecha de su ins-
cripcion.

*

*kdk

Que el articulo 35 del Reglamento de
Inscripcion de Documentos en el Registro
Publico indica que: La calificacién sera
unitaria y debera comprender todos los
defectos que en ese momento tenga el
documento que impida su inscripcién. El
registrador a la hora de calificar se aten-
dra tan sélo de lo que resulte del titulo o
de los asientos del Registro y, sus reso-
luciones no impediran ni prejuzgaran la
validez del titulo o de las obligaciones que
contenga.

De los hechos descritos y normas seial-
adas el Registro concluye:

*

Se rechazan las diligencias de in-
movilizacién.

*k

Que la inscripcién del documento de
venta esté ajustada a derecho.

ek

Que la actuacién del registrador fue
precipitada.

**** Que no existe error de inscripcién.

Practicada la sintesis ofrecida, se procede
a realizar el andlisis que interesa.

Recuérdese que la Teorfa Registral
General se encuentra disefiada o dirigida a los
sistemas registrales inmobiliarios; por lo que, es
necesario partir de los principios que lo fun-
damentan, para definir su aplicacién en la ma-
teria mercantil. A nivel registral nacional no
puede olvidarse que existen caracteristicas y
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principios que a lo largo del tiempo han
adquirido la condicién de particulares.

Los sistemas tipo vigentes son los segui-
dos en Francia, Alemania y en Australia; de
ellos se gestan los sistemas derivados; es
decir, todos los demas sistemas se derivan de
los tres anteriormente sefalados. Estos
diferentes sistemas registrales estan provistos
de principios y caracteristicas que los definen
y diferencian los unos de los otros.

Dentro de tal orientacion, cabe rescatar
que la caracterfstica mas importante que posee
nuestro sistema registral, es su caracter decla-
rativo. La inscripcién es declarativa, en contra-
posicién a la constitutiva. Esto significa, que el
Registro declara la existencia de un derecho
publicamente para efectos de terceros. Este
derecho anteriormente naci6 a la vida juridica.
En el caso de Costa Rica, este nacimiento se
da en el acto de otorgamiento de escritura
publica ante Notario Plblico. Los derechos o
actos consignados en nuestro Registro no
nacen ala vida juridica por el hecho mismo de
la inscripcion, sino que tienen un valor legal,
desde el momento en que es perfecto el acto
juridico.

Es caracteristico del Sistema Registral
Costarricense su condicién de eminentemente
plblico; es decir, cualquier interesado tiene la
posibilidad de consultar los datos o la infor-
macién en él consignada. Recuérdese que en
otros paises solamente algunas personas
estdn legitimadas para accesar la informacion
(por ejemplo: el propietario o los Notarios).

La Fe Publica por su parte, tiene por objeto,
afectar, perjudicar, informar u otorgar seguridad
jurfdica a los terceros.

Estos son algunos de los principios o ele-
mentos del sistema registral costarricense,
necesarios para determinar si la actuacion del
Registro, en el caso de andlisis, se encuentra
ajustada a la légica del sistema. Se indica
desde ahora, que existe un principio reiterado,
tanto en sede judicial como a nivel de Registro
Publico, que predica que las anotaciones
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practicadas en el Registro Mercantil no afectan
a terceros; sea cual sea, el contenido del do-
cumento anotado. (Para efectos de inventario
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téngase lo resuelto por el Tribunal Superior-

Contencioso Administrativo, nimero 4401 de
las 10:15 horas el 16 de diciembre de 1980.
Resolucién del Tribunal Superior Contencioso
Administrativo, nimero 4944 de las 15:50 horas
del 30 de Julio de 1980.Resolucién de la Sala
Primera de la Corte Suprema de Justicia, na-
mero 66 de las 14:00 horas del 25 de Noviem-
bre de 1988. Como dato curioso sea de cono-
cimiento general, que si bien tanto la materia
registral inmobiliaria como registral mercantil
comparten los mismos principios; en ningdn
momento el Registro ha dudado del efecto ante
terceros de las anotaciones en materia de
bienes inmuebles.

La informacién antes descrita se inserta
con el sentido de determinar, que sl partiendo
de las caracteristicas y principios que se
encuentran a la base de nuestro sistema
registral, es admisible, que los documentos
anotados en la Seccién Mercantil, no afectan a
terceros sino desde su inscripcién en sentido
estricto.

Si se establece que se tiene un Registro
Declarativo (los actos en él consignados no
nacen a la vida jurfdica con la inscripcion); que

todo individuo tiene acceso a la informaciéon

consignada en el Registro desde que cualquier
Titulo es presentado al mismo (Caracter
eminentemente Publico; y que la Fe Publica
Registral esta dirigida a afectar a terceros; no
es viable concluir, que a nivel del modelo regis-
tral escogido en Costa Rica se pretendia des-
pojar de valor a los documentos que no han
terminado su inscripcién.

No es hecho novedoso que en muchas
oportunidades, el legislador incurre en errores
de precision a la hora de estampar conceptos
en nuestros cuerpos legales. Para solucionar
tales insuficiencias, es preciso, recurrir a la
doctrina y a la técnica jurfdica para determinar
a que institucién legal o situacién jurfdica se

est4 haclendo referencia en cada caso. Por
ejemplo, en la mayor(a de las oportunidades no
se distingue correctamente si se hace refe-
rencia a plazos de caducidad o de prescripcion.
Como es bien sabido, la diferenciacién entre
tales conceptos es harto importante.

Para proseguir con la discusién, es nece-
sario definir los diferentes tipos de asientos
registrales existentes.Tales asientos son
definidos, partiendo de varios criterios; para los
efectos que aqul interesan, deben clasificarse
en: asientos de inscripcién, asientos de presen-
tacién e inscripciones provisionales. Son
asientos registrales todas las constancias
escritas que figuran en los libros, folios reales,
folios mercantiles del Registro. Son asientos de
presentacién por su parte, aquellos asientos
accesorios que tienen como Unico objeto
establecer la prioridad del titulo y producir
efecto frente a terceros. Son asientos de ins-
cripcion aquellos principales y definitivos que
equivalen en sentido estricto a la registracion.
Son inscripciones provisionales (equiparadas
en la mayoria de las oportunidades al concepto
de anotaciones); los asientos de caracter
transitorio, dispuestos para asegurar el resul-
tado de un litigio o bien para conservar mas alla
del concepto de asiento de presentacién, la
prioridad registral de un titulo defectuoso
mientras se subsanan las faltas contenidas.

Practicada una revisi6n del Cédigo Civil,
del Cédigo de Comercio, del Reglamento Inter-
no del Registro Publico, y de la Ley de Inscrip-
cién de Documentos en el Registro Publico, son
escasas las oportunidades en que estas leyes
hacen referencia al concepto de anotacién.

En materia registral existe un principio ge-
neral, el cual se encuentra recogido en el Ar-
ticulo 455 del Cédigo Civil, que en cuanto. a lo
que interesa reza: “Articulo 455: Los titulos
sujetos a inscripcién que no estén inscritos no
perjudican a terceros, sino desde la fecha de su
presentacion al Registro ...". La |6gica del
principio anterior viene dada por dos circuns-
tancias: Desde la presentacion la existencia y
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contenido de los documentos tramitables ante
el Registro, puede ser conocida por cualquier
interesado; y por otro lado, que la inscripcién no
€s un proceso que se agota en un solo acto, es
decir, no se realiza de inmediato. Debe de
determinarse si este principio general se ve

menoscabado o no es de aplicacion al caso en
analisis.

Recuérdese el fundamento legal mediante
el cual se justifica el Registro Publico para
desacreditar el valor de las anotaciones frente
a terceros en la Seccién Mercantil del Registro
Pdblico. Del Cédigo de Comercio se transcribe,
en cuanto interesa: “Articulo 19: La constitucion
de la sociedad, sus modificaciones, disolucién,
fusién y cualesquiera otros actos que en alguna
forma modifiquen su estructura, deberan ser
necesariamente consignados en escritura
publica, publicados en extracto en el periédico
oficial e inscritos en el Registro Mercantil”. Del
Cédigo Civil, el Articulo 1251 que indica; “... los
poderes generales o generallsimos deben
otorgarse en escritura publica e inscribirse en
la seccion correspondiente en el Registro de la
Propiedad y no producen efecto respecto de
tercero sino desde la fecha de su inscripcion.”
Antes de indicar ulterior andlisis, debe pre-
cisarse que existe una norma especifica, que
en el mejor de los casos, regula la especie
estudiada. El articulo 1282 del Cédigo Civil,
resuelve los pormenores de los efectos de la
revocacion de los poderes. No obstante, con-
tiene la misma frase: “... Pero respecto de
terceros, si el poder es de los que deben estar
inscritos, solamente desde la fecha en que se
inscriba la revocaciéon” (Se hace referencia a
partir de que momento afecta a terceros). Si
bien es cierto no se ha aportado ninguna modi-
ficacion en el fondo de las cosas; existe un
principio de examen profundo que debe
calificar a todo operador juridico.

Es criterio de este investigador, que es
incompleto el andlisis elaborado por el Registro
Publico, en cuanto hace caso omiso de Io esta-
blecido en los artlculos 468 y 470 del Cédigo
Civil, los cuales indican: “Artfculo 468: Pueden
inscribirse provisionalmente: (...) 6to. Los tltulos
cuya inscripcién no pueda hacerse definiti-
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vamente por faltas subsanables. Esta inscrip-
¢ién dura seis meses, y quedara cancelada sj
dentro de este término no se subsana el defec-
to; “Articulo 470: La inscripcion provisional, (...)
surte efecto respeto a terceros desde la fecha
de la presentacion del titulo”. Es obvio, que Ia
situacion descrita en estas normas regula con
toda precision, los hechos analizados en este
estudio. Del mismo modo debe precisarse, que
en ningun momento se hace referencia al
concepto de anotacién; sino al de inscripcién
provisional.

No puede olvidarse, que en el momento de
emitirse el Cédigo Civil vigente, el legislador no
tuvo nunca en mente el concepto de “Anota-
cién”; sino que incluyd en su texto conceptos
tales como “Presentacién” o Inscripciones
Provisionales. Lo dicho con anterioridad ad-
quiere relevancia al demostrar que siguiendo el
orden l6gico y conceptual descrito, no puede
arrivarse a otra conclusién, que en los su-
puestos de los articulos 1251, 1283 del Cédigo
Civil, 19 del Cédigo de Comercio; se hace refe-
rencia a la inscripcién provisional y no al con-
cepto de inscripcién en sentido estricto. Acla-
rando que en materia registral nacional no se
distingue entre anotacion e inscripcién provi-
sional, debe quedar establecido que el principio
general contenido en el articulo 455 del Cédigo
Civil se aplica en toda su cobertura al caso en
discusion; y por lo tanto se discrepa, diame-
tralmente del criterio que mantiene el Registro
Pdblico en ese sentido.

A modo de inventario, véase el articulo 320
del Codigo de Comercio; en él el legislador no
dudo en ubicar el valor frente a terceros desde
la presentacién de los documentos en el
Registro Mercantil. No nos encontramos frente
a un caso de excepcién en esta hipétesis; por
el contrario, Unicamente se utilizé un concepto
que no lleva a confusién.

Una vez analizados los aspectos regis-
trales, procede desarrollar conforme el es-
quema ofrecido, los aspectos relativos propia-
mente al mandato civil y comercial.

El contrato de mandato se puede definir
como aquél negocio juridico, en virtud del cual
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una persona llamada “Mandante” encarga a
otra denominada “Mandatario” la ejecucién de
uno o varios actos en representacién del pri-
mero. Cabe observar, que el contrato de man-
dato, es uno de los contratos que el tratadista
Ghersi denomina “de Cooperacion”, ya que
supone una relacién de mayor confianza entre
los contratantes.

Para poder comprender la figura en anéa-
lisis, debemos concretar lo que se entiende por
representacion. En doctrina se distingue en:
Representacion Directa o Propia y Represen-
tacion Indirecta o Impropia. La representacion
directa o propia: Manifiesta Messineo, que ésta
se tiene, aun participando en un negocio con la
veluntad propia y contribuyendo a formarlo,
alguien (representante) utiliza el nombre de
otro (representado), o sea que hace a los
terceros una declaracién en nombre de éste,
con el resultado de que los efectos jurfdicos y
econdémicos, activos y pasivos del negocio se
producen, directa o retroactivamente, en el
circulo juridico del representado y no en el
cfrculo juridico del representante; el repre-
sentado acepta que él es el destinatario de los
efectos; esta vinculado por la actividad del
representante.

En sustancia, los efectos de la represen-
tacién no solamente pasan, sino también se
producen inmediatamente sobre el patrimonio
del representado, es decir, sin pasar por el
patrimonio del representante.

Representacion Indirecta o Impropia: Aqul,
el denominado “representante” declara una
voluntad propia, con el fin de conseguir un
- resultado que afecta al circulo de intereses
ajenos, es decir, del denominado “represen-
tado”; pero, al exterior, o sea frente a terceros,
a los cuales dirige la propia declaracién, no
aparece que él persiga el cuidado de intereses
ajenos; aun cuando apareciese asl, la cosa
serfa juridicamante indiferente puesto que la
esencia de la representacion indirecta esta en
el hecho de que el declarante manifieste en
nombre propio (representacién en nombre
propio), con la consecuencia de que también
los efectos juridicos de su actividad negocial
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representen, un sentido activo y pasivo (ya que
en el sentido de la asuncién de obligaciones),
en el circulo jurfdico de él. Por tanto, en las
relaciones con los terceros, la actividad jurfdica
del representante indirecto no difiere de la
actividad de quien habla en interés propio.

Debe de analizarse, del mismo modo, el
mandato mercantil. Tradicionalmente, se ha dis-
tinguido el contrato de mandato civil del mer-
cantil, diciendo que el primero implica la repre-
sentacién directa y el segundo la representacion
indirecta. No obstante, éste no es un criterio de
distincién ya que ambos tipos de mandato se
pueden dar en ambas categorias de re-
presentacion.

Asi en el Cédigo Civil esta regulado el
mandato como un contrato tipico. No asf en el
Cadigo de Comercio, en donde es a través de
la normativa referente a los Auxiliares Mer-
cantiles, que se regula el contrato de mandato
mercantil, con connotaciones distintas del civil,
precisamente, por la actividad comercial y por
la seguridad que debe existir en el tréfico.

En consecuencia, podemos decir, que el
comerciante puede tener tres tipos de apode-
rados en lo que se refiere a las actividades
propios de su giro: —Los generales o generali-
simos regulados mediante la figura del factor.
—Los especiales de actuacion interna, subor-
dinada y constante, regulados mediante la
figura del Dependiente. El poder es el instru-
mento en el cual se materializa el contrato de
mandato. —Los especiales de actuacién ex-
terna, no subordinados e inconstantes o Co-
misionistas.

De lo anteriormente indicado se puede
concluir que: La regulacién de los Poderes
Generales o Generallsimos, en materia mer-
cantil, se encuentran en el articulado que
regula la figura del factor. Messineo sefiala que
el término (factor) puede ser empleado en
sentido amplio para indicar la persona que
ejercita un encargo por cuenta de otro (pre-
ponente) que se le ha conferido. En tal apli-
cacion se encuentra el concepto del mandato
y figuras afines.
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El Numeral 320 del Cédigo de Comercio
indica: “Los poderes conferidos a un factor se
estimaran en todo caso subsistentes mientras
no le fueren expresamente revocados o no
haya sido enajenado el establecimiento de que
estaba encargado. La revocatoria surte efecto,
en cuanto el factor, desde que reciba la co-
municacién respectiva del principal, y en cuanto
a terceros, desde la presentacién al Registro
Publico de la escritura de revocacién”.

La revocacién es una de las formas tipicas
de ineficacia sobreviniente; cuyo fundamento
se encuentra, en el juicio de valor formulado por
el mismo autor del acto revocado. Con este
juicio se demuestra que la programacién nego-
cial antes predispuesta ya no es conforme con
sus intereses. El presupuesto es la reciproca
conveniencia de las partes. La justificacion
juridica del instituto se encuentra en el mismo
poder de autonomia privada que di6 vida al
negocio. Ahora bien, la revocacion puede ser
expresa o técita. La revocacion expresa es la
que resulta claramente de los términos del
nuevo negocio. Es tacita cuando no hay una
manifestacién expresa, por ejemplo, cuando se
hace un segundo testamento, en lo que se
contradiga al primero hay revocacion tacita.
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En el caso de estudio, a la sefiora “B.U.S”,
en un inicio, le asistia la condicion de Pres;-
denta con Facultades de Apoderada Genera-
Ilsima sin limite de Suma de las compaiiias
vendedoras. Mediante acto posterior, el poder
de la Presidenta queda mancomunado con el
Secretario de la Junta Directiva. Este acto
implica una revocacion técita y conforme a lo
dispuesto en el Numeral 320 del C6digo de
Comercio surte efectos, en cuanto a terceros,
desde la presentacion al Registro de la escri-
tura de revocacién. En consecuencia, la reso-
lucién del Registro no se encuentra ajustada a
la I6gica legal adecuada, ni esta acorde con las
particularidades y principios basicos de la ma-
teria mercantil. So pena de incurrir en errores,
es necesario aplicar la normativa y doctrina
especifica comercial. Es preciso aceptar la
existencia de un contrato de mandato mercantil
con sus propias carcateristica y regulaciones.

No puede dejarse de lado, que en materia
mercantil la agilidad y seguridad que se otorge
a los institutos juridicos es de vital importancia;
posiciones como las criticadas, unicamente
reflejan un desconocimiento de los principios
mas elementales, asi como, criterios petrifi-

cados que en nada colaboran con el desarrollo
del comercio.
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